Kraj : Ustecky
Okres : Déc¢in
Katastr.uzemi : Sluknov

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 3726 - 079/2013

o cené nemovitosti objektu &.p.682 s pfislusenstvim v obci a k.i.Sluknov, mistni &st
Sluknov.

Objednavatel posudku: Top Credit a.s.
Na Valich 641
440 01 Louny
Ucel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&.3/2008

Sb., o provedeni n¢kterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., o ocettovani majetku a o zmén¢ nékterych zékont, ve
znéni pozdéjsich predpist, (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.¢.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010
Sb.,¢.387/2011 Sb. a ¢.450/2012 Sb. s ucinnosti od

1.1.2013.
Ocenéno ke dni: 30. srpna 2013
Posudek vypracoval: Jifi Pimpara

Maichova 1203/24
408 01 Rumburk

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 20 stran a piilohy.

V Rumburku, dne 1. zafi 2013



v v s

Ocenovana nemovitost se naléza v zastavéném Uzemi mésta, v mistni ¢asti Sluknov, v
zastavbe rodinnych domu a objekti obanské vybavenosti nedaleko centra, v mirné svazitém
terénu a je piimo pfistupna z pritahu statni silnice.

Nemovitost je tvofena objektem &.p.682 s pozemkem p.¢.420 v k.a.Sluknov, gardZemi na
stejném pozemku a ptisluSenstvim, sestavajicim z venkovnich uprav.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.(.Sluknov, obec Sluknov, list vlastnictvi ¢&.39,
vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovist¢ Rumburk dne
9.1.2013.

Kopie katastralni mapy pro k.0.Sluknov vyhotovena dalkovym piistupem do KN dne
14.1.2013 v meftitku 1:1000.

Informace z archivu Méstského Gfadu ve Sluknoveé.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 14.1.2013 a 30.8.2014 za
pritomnosti zastupce vlastnika nemovitosti a soucasné objednavatele posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi €.39 pro
k.0.Sluknov, obec Sluknov zapsan : ’
- Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, 400 02 Usti nad Labem

Hospodafenim s touto svéfenou nemovitosti je povéten :
- Sprava a udrzba silnic UK p.o., Ruska 260/13, Pozorka, 417 03 Dubi u Teplic 3

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Budova pro administrativu ¢.p.682

2) Garaze ve dvote

3) Plochy z betonu asfaltového t1.50 mm
4) Stavebni pozemek p.¢.420



2. POSUDEK A OCENENI - administrativni cena

2.1 Budova pro administrativu ¢.p.682
Ocenéno podle § 3, prilohy ¢.2 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Jedna se o jednopodlazni ¢astecné podsklepeny volné stojici objekt se sedlovou stfechou a
vyuzitym podkrovim. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné t1.30 az 60 cm. Stropy jsou
pfevazné dievéné trdmové s omitanymi podhledy, v suterénu je strop nepalny klenbovy.
Stfecha je dfevénd tramova, krytina je z eternitovych Sablon. Podlahy jsou z betonové
mazaniny, PVC, keramické dlazby a dfevéné palubové; v suterénu je cihelna dlazba. Okna
jsou dfevéna zdvojena, v suterénu ocelova jednoducha. Dvete jsou dievéné hladké do
ocelovych zarubni. Vytapéni je ustiedni teplovodni kotlem na zemni plyn, ohfev TUV je
zajistén el.boilery. U suterénu a casti zdiva a podlah 1.P neni provedena izolace proti zemni
vlhkosti. Chybi vytah.

Voda je ziskavana pripojkou z vetejného vodovodu. Odkanalizovani splaskovych vod je do
septiku s pfepadem do vetejné kanalizace. El.energie je pfipojena vrchni piipojkou ze sité
NN. Plyn je ptipojen z verejného plynovodu.

Objekt byl dle archivnich dokladl postaven cca v roce 1902 jako rodinny diim. Cca v roce
1970 byla provedena zména uzivani pro administrativni Gcely, v ¢asti 2.P byl sluzebni byt.
Pribézné byly provadény postupné opravy (vymeéna oken a dvefi, oprava podlah, oprava
socialnich zafizeni, atd. V poslednich deseti letech nebyly provadény zadné vétsi opravy
mimo vymeény stieSni krytiny v roce 2005. StieSni krytina je vSak pfesto ve Spatném stavu a
do objektu jiz delsi dobu zatéka. Udrba je &asteéné zanedbana, je potfeba provést znovu
opravu stfechy, vyménu viech vnitinich instalaci v&.UT a boilert, opravu socialnich zaiizeni,
opravu podlah v 1.P v¢.nové izolace proti zemni vlhkosti, sanaci zdiva v 1.P proti zemni
vlhkosti, opravu fasady, atd.

Dispozice : 1.PP - schodisté, chodba s kotlem UT, byvald uhelna; 1.P - chodba se
schodistém, kuchyiika s jidelnou, tii kancelafe, zasedaci mistnost, Satna, socialni zafizeni
(umyvarna -2xsprcha a 2xumyvadlo; zachody-2xWC,2xpisodr); samostatné WC; 2.P - chodba
se schodistém, tfi sklady, sluzebni byt (pfedsin, kuchyn, dva pokoje, koupelna s WC,
komora); komora v mezipatie; 3.P - ptda.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 122

SKP: 46.21.14.3..1

Typ podle ucelu uziti: F - budovy pro administrativu
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 8,30 * 4,35 * 245 = 88.46 m’
Vrchni stavba (16,85 * 11,10 + 4,52 * 0,63 +
5,45 * 1,65+ 1,18 * 1,17) * 4,50 = 901.15 m’
ZastfeSeni (16,85 * 11,10 + 4,52 * 0,63) *
4,00/2 + 5,45 * 1,65 * (0,15 +
0,90/2) + 1,18 * 1,17 * 4,00 -
4,00 * 3,00 * 1,50/3 = 384.68 m’
celkem = 137429 m’



2.1.4 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.PP 8,30 * 4,35

36.10 m* 2.15m 2.45m
1.NP 16,85 * 11,10 + 4,52 * 0,63 + 5,45 * 1,65 + 1,18 * 1,17

200.26 m® 3.10m 3.40 m
2.NP 16,85 * 11,10 + 4,52 * 0,63

189.88 m” 2.51m 2.76 m

Celkem: 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi, prim&ma zastavéna plocha podlaZi je 142.08 m” a
pram.vyska podlazi je 3.03 m.

2.1.5 Vybaveni stavby

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Obj.podil Casti n

1. Zaklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.08200 65% -0.0533
2. Svislé konstrukce
podstandard 0.17400 30% -0.0522
3.  Stropy
podstandard 0.09300 20% -0.0186
13. Okna
podstandard 0.05200 10% -0.0052
14. Povrchy podlah
podstandard 0.03200 25% -0.008
24. Vytahy
chybi 0.01400 100% -0.014*1.852
25. Ostatni
chybi 0.05900 90% -0.0531*1.852
-0.26157

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.26157) = 0.8588

2.1.6 Opotrebeni stavby

Pti stafi 111 let a zivotnosti 150 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody
vypoctu 74%.

2.1.7 Vypocet ceny objektu (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m’ obestavéného prostoru = K¢ 2.807.-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle ptilohy ¢.4) x 0.9390
K2: podle primérné zast.plochy podlazi (PZP)

K2 =0.92 + (6.60 / 142.08 m* PZP) x 0.9665
K3: podle primérné vysky podlazi (PV)

K3 =(2.10/3.03 m PV) + 0.30 x 0.9931
K4: podle vybaveni stavby x 0.8588
KS5: podle polohy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0000



Ki: zména cen staveb (dle piilohy ¢.38) x 2.1200
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5980
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 2.754,43
Cena za cely obestavény prostor 1374.29 m’ = K¢ 3.785.385,60
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 3.785.385,60
Snizeni ceny za opotiebeni 74% - K¢ 2.801.185,34
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 984.200,26
Budova pro administrativu ¢.p.682 Cena celkem K¢ 984.200,-

2.2 Garaze ve dvofre
Ocenéno podle § 8, ptilohy ¢.9/2 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepeny volné stojici objekt s plochou stfechou mirného
spadu vybudovany na ¢asti p.¢.420 ve dvore objektu ¢.p.682. Jedna se o tfi typové garaze z
zelbet.monolitickych skofepin osazené vedle sebe s dobetonovanim mezer mezi nimi. StfeSni
krytina je ziviénad svafovand, podlaha je z betonové mazaniny. Nejsou provedeny dvefe ani
okna, vrata jsou plastova dvoukiidlova. Objekt neni vytapén a neni pfipojen na inZenyrské
sité. Vybudovan byl cca v roce 1987, tidrzba je ¢astecné zanedbana.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274
SKP: 46.21.19.9
Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP

Druh konstrukce:

2.2.3 Obestavény prostor

Zdéna v tloust’ce nad 15 cm

Vrchni stavba 3,40 * 5,35 % 2,75 * 3 = 150.07 m’
2.2.4 Vybaveni stavby
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveti vybaveni Obj.podil Casti n
2. Obvodové stény

podstandard 0.30100 100% -0.301
8. Dvere

chybi 0.02700 100% -0.027*1.852
9. Okna

chybi 0.01400 100% -0.014*1.852
12. Elektroinstalace

chybi 0.06000 100% -0.06*1.852

-0.48805

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.48805) = 0.7365



2.2.5 Opotrebeni stavby

Pti stari 25 let a Zivotnosti 65 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody

vpoétu 38.4615%.

2.2.6 Vypocet ceny objektu (§ 8 vyhlasky)

Zakladni cena za m’ obestavéného prostoru = K¢ 1.375,-
Koeficienty:

Dle nakladt na ucel.vyuziti podkrovi (pfil.9) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.7365
KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.0930
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5980
Zékladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 1.267,49
Cena za cely obestavény prostor 150.07 m’ = K¢ 190.212,22
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 190.212,22
Snizeni ceny za opotiebeni 38.4615% - K¢ 73.158,47
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 117.053,75
Garaze ve dvore Cena celkem K¢ 117.054,-

2.3 Plochy z betonu asfaltového t1.50 mm
Ocenéno podle § 10, pfilohy ¢€.11 vyhlasky, pol. 8.4.5.

2.3.1 Opotrebeni stavby

Pti stari 25 let a zivotnosti 50 let ¢ini celkové opotiebeni stavby pii pouziti linearni metody

vypoctu 50%.

2.3.2 Vypocet ceny objektu (§ 10 vyhlasky)

Cena za 470.00 m” x 475,- K&¢/m® = K& 223.250,-
CZCC: 211

SKP: 46.23.11.5

Koeficienty:

KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) X 2.2560
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5980
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 301.183,90
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 301.183,90
SnizZeni ceny za opotiebeni 50% - K¢ 150.591,95
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 150.591,95
Plochy z betonu asfaltového t1.50 mm Cena celkem K¢ 150.592,-




2.4 Stavebni pozemek p.¢.420
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.4.1 Popis

Jedna se o pozemek vedeny v KN takto :

- p.£.420 - zast.plocha a nadvofi - o vymeie 762 m*

Pozemek je zastavén objektem pro administrativu ¢.p.682. V misté je vefejny vodovod,
kanalizace i plynovod. Pozemek je pfistupny z vefejné komunikace a je situovan nedaleko
centra mésta. Zasahuje do ochranné¢ho pasma prtitahu statni silnice.

2.4.2 Uprava ceny pozemku
Vyhodnost polohy pozemku na tizemi obce

v ostatnich obcich (-30% az +125%) 30%
Omezeni uzivani pozemku:

ochranné pasmo (az -5%) -5%
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%

2.4.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 69,88
(35 + (5705 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 30.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 90,84
Po zapocteni 5.00% dalSich ptirazek a srazek = K¢ 95,39
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) x 2.1200
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 0.5980
Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 120,93
Cena za celou vyméru 762.00 m’ = K¢ 92.146,23
Stavebni pozemek p.¢.420 Cena celkem K¢ 92.146,-




3. REKAPITULACE (administrativni cena)

1) Budova pro administrativu ¢.p.682 K¢ 984.200.-
2) Garaze ve dvoie K¢ 117.054,-
3) Plochy z betonu asfaltového tI.50 mm K¢ 150.592,-
4) Stavebni pozemek p.¢.420 K¢ 92.146,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 1.343.992,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 1.343.990,-
Slovy: Jedenmiliontfistactyficettiitisicedevétsetdevadesat K¢

V Rumburku, dne 1. zafi 2013

vypracoval



4. OBVYKLA CENA

Obvykla cena je definovana v § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva pouZzito
kombinace tfi zdkladnich metod :
a) nakladovy zpisob (§ 5 zakona)
Znalec pouzije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativni bez koeficientu Kp vzdy a ve
vSech moznych ptipadech. — bude tak zjisténa vécna hodnota.
b) vynosovy zpiisob (§ 6 zikona)
Znalec zjisti cenu jen v téch ptipadech, kdy nemovitost nese vynos, t.j. kdy je mozno ji v
dané lokalité pronajmout a dosazitelné najemné, které je v misté obvyklé, je mozno zjistit.
¢) porovnavaci zpiusob (§ 7 zakona)
Znalec stanovi cenu porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskute¢nénych
prodeji obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a
lokalitou s danou nemovitosti.

4.1 Vécna hodnota - administrativni bez Kp

4.1.1 Zjisténa cena

Pot.c¢islo Nazev Cena bez Kp

1. Budova pro administrativu ¢.p.682  1645820.00

2. Garaze ve dvofie 195742.00

3. Plochy z betonu asfaltového 251826.00

4. Stavebni pozemek p.c.420 154091.00

Celkem zjiSténa cena bez Kp 2247479.00

Vécna hodnota - administrativni bez Kp Cena celkem K¢ 2.247.479,-
4.2 Vynosovy zpusob

Vynosovy zptisob ocenéni se v daném piipad¢ nepozaduje.

4.3 Porovnavaci hodnota

V této casti znalec stanovi cenu nemovitosti metodou porovnani. V principu se jedna o
vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou. Jako podklady byly pouZzity tidaje z vlastni databaze uskute¢nénych prodejt, dale
udaje z vyvesek realitnich kancelafi o inzerovanych nemovitostech a také byly vyhodnoceny i tidaje z
denniho ¢i odborného tisku.

Obdobny typ nemovitosti je v lokalité Sluknov prodejny a obchodovatelny. Jsou k dispozici Gidaje
z vlastni databaze a z podkladii spolupracujicich realitnich kancelari v misté. K porovnani rodinné
domy - realitni inzerce.



4.3.1 Porovnani jako celku - srovnavaci objekt ¢€.1

4.3.1.1 Popis

Porovnavacim objektem &.1 je objekt ve Sluknové, v mistni &asti Kunratice, ve smi$ené zoné na
okraji mésta. Jedna se o vicepokojovy zdény dim, dvoupodlazni, ¢astecné podsklepeny, se sedlovou
stiechou, bez podkrovi, dva byty 2+1, nebytové prostory dilen a labotarofi, aZ na plyn Gplné instalace,
vytapéni lokalni el.akumula¢nimi kamny, kompletni pfislusenstvi, z inZzenyrskych siti jen sit NN. U
domu gardz, vlastni studna. Pozemky 2000 m® . Uzitn plocha domu 350 m” . Opotiebeni 70 %.
Objekt je nabizen realitni kancelati jiz po slevé za cenu 1.299.000 K¢&; pro ucely porovnani se tato
kupni cena upravuje koeficientem 0,90.

Objekt s vétsi uzitnou plochou a s menSim opotfebenim neZ ocefiovand nemovitost. Dim ma
obdobné konstrukéni feSeni a mirn€ horsi vybavenost. Pozemky nalezici k této nemovitosti maji vetsi
vyméru. V miste jsou horsi inzenyrské sit€. Pozemky jsou v horsi poloze. PtisluSenstvi nemovitosti je
obdobné jako u ocenované nemovitosti.

4.3.1.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Sluknov-Kunratice
Mistnosti: 2x byt 2+1, dilny, garaz
Ptislusenstvi: pozemky 2000 m”

Jiné: opotiebeni 70 %

4.3.1.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 0.99
2. K2 - velikost 1.02
3. K3 - prisluSenstvi 1.00
4, K4 - technicky stav a vybaveni 1.01
5. K5 -jiné 1.02
6. K6 - uvaha znalce 1.03
Index odlis$nosti (souc¢in hodnot) 1.0715

4.3.1.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

I
Q)
€

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena 1.299.000,-
Pramen zjisténi ceny: inzerce
Koeficient upravy na dosazitelnou cenu x 0.9000

Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna 1.169.100,-

I
Q)
€

4.3.2 Porovnani jako celku - srovnavaci objekt €.2

4.3.2.1 Popis

Porovnéavacim objektem ¢&.2 je objekt ve Sluknové v bytové zoné nedaleko centra mésta. Jedna se o
vicepokojovy zdény diim, dvoupodlazni, ¢astecné podsklepeny, se sedlovou sttechou, bez podkrovi, tii
byty (5+1,2+1 a 1+1), az na plyn uplné instalace, vytapéni tstfedni teplovodni kotlem na tuha paliva,
kompletni ptisluienstvi, kompletni inzenyrské sité. U domu kolna. Pozemky 907 m* . UzZitna plocha
domu 285 m” . Opotiebeni 75 %. Objekt je nabizen realitni kancelaii jiz po slevé za cenu 1.095.000
K¢&; pro ucely porovnani se tato kupni cena upravuje koeficientem 0,90.

Objekt s mirné vétsi uzitnou plochou a s mirné vétsim opotfebenim nez ocefiovana nemovitost.
Dtim ma obdobné konstrukéni feseni a obdobnou vybavenost. Pozemky nalezici k této nemovitosti
maji veétsi vyméru. V misté jsou kompletni inzenyrské sité. Pozemky jsou v obdobné poloze.
PtisluSenstvi nemovitosti je hors$i nez u ocenované nemovitosti.

-10 -



4.3.2.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Sluknov

Mistnosti: byty 5+1, 2+1 a 1+1, kolna
Ptislusenstvi: pozemky 907 m*

Jiné: opotiebeni 75 %

4.3.2.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.00
2. K2 - velikost 1.01
3. K3 - pfislusenstvi 0.97
4, K4 - technicky stav a vybaveni 0.99
5. K5 -jiné 1.01
6. K6 - tivaha znalce 0.99
Index odlis$nosti (souc¢in hodnot) 0.96981

4.3.2.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

I
S
€<

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena
Pramen zjisténi ceny: inzerce

Koeficient upravy na dosazitelnou cenu x 0.9000
Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna 985.500,-

1.095.000,-

I
=
€<

4.3.3 Porovnani jako celku - srovnavaci objekt €.3

4.3.3.1 Popis

Porovnavacim objektem ¢.3 je objekt ve Sluknové v bytové zoné na okraji mésta. Jedna se o
vicepokojovy zdény dim, dvoupodlazni, c¢astecné podsklepeny, s mansardovou stfechou, bez
podkrovi, dva byty 2+1, az na plyn uplné instalace, vytapéni ustfedni teplovodni kotlem na tuha
paliva, kompletni piislusenstvi, kompletni inZenyrské sité. U domu dvé garaze. Pozemky 1018 m* .
Uzitna plocha domu 165 m” . Opotiebeni 70 %. Objekt je nabizen realitni kancelati za cenu 1.600.000
K¢&; pro ucely porovnani se tato kupni cena upravuje koeficientem 0,85.

Objekt s mensi uzitnou plochou a s mens$im opotiebenim nez ocenovana nemovitost. Dim ma
obdobné konstrukeni feSeni a obdobnou vybavenost. Pozemky nalezici k této nemovitosti maji vetsi
vyméru. V misté jsou kompletni inZenyrské sité. Pozemky jsou v horsi poloze. Prislusenstvi
nemovitosti je lepsi nez u ocefiované nemovitosti.

4.3.3.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Sluknov

Mistnosti: 2x byt 2+1, 2x garaz
Ptislusenstvi: pozemky 1018 m’
Jiné: opotiebeni 70 %

4.3.3.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 0.99
2. K2 - velikost 0.98
3. K3 - prisluSenstvi 1.02
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.03
5. K5 - jiné 1.02
6. K6 - uvaha znalce 1.03
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.07087
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4.3.3.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

I
=
<

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena
Pramen zjisténi ceny: inzerce

Koeficient tpravy na dosazitelnou cenu x 0.8500
Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna 1.360.000,-

1.600.000,-

I
=
<

4.3.4 Porovnani jako celku - ocenovany objekt

4.3.4.1 Popis

Ocetiovanym objektem je objekt ve Sluknové v zastavéné ¢asti mésta nedaleko centra. Jedna se o
vicepokojovy zdény dum, jednopodlazni, ¢asteéné podsklepeny, se sedlovou stiechou a vyuzitym
podkrovim. Byt 2+1 a kancelafe se zazemim. MoZnost rekolaudace na rodinny dim. Uplné instalace,
vytapéni ustfedni teplovodni kotlem na zemni plyn, kompletni ptisluSenstvi, kompletni inZzenyrské
sité. Ve dvofe tii gardze. Pozemky 762 m* . UZitna plocha domu je 273 m* . Opotiebeni 74 %.

4.3.4.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Sluknov

Mistnosti: byt 2+1, kancelate, 3 garaze
Prislusenstvi: pozemky 762 m*

Jiné: opotiebeni 74 %

4.3.4.3 Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnavaciho objektu

Objekt €. Cena srovnav. Index Cena ocenov.
objektu K¢ odli$nosti objektu K¢
1 1169100 1.072 1091087
2 985500 0.970 1016189
3 1360000 1.071 1269960
Celk.primér 1125745
Minimum 1016189
Maximum 1269960

4.3.4.4 Vypocet ceny objektu porovnavaci metodou

Cena zjisténa ze vSech srovnavacich objektti (po zaokrouhleni):

Minimalni cena objektu =K¢ 1.016.200,-
Primérna cena objektu = K¢ 1.125.700,-
Maximalni cena objektu = K¢ 1.270.000,-
Cena objektu stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna x 0,975 = K¢ 1.097.600,-
Porovnani jako celku - oceiovany objekt Cena celkem K¢ 1.097.600,-
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5. Obvykla (trzni) cena - odborny odhad

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzita analyza pomocnych propoctl srovnavacich cen
nemovitosti a po zvazeni vSech okolnosti, vlivl, s pfihlédnutim predevsim k :

dislokaci v obci a v lokalité (v zastavéné ¢asti mésta v bytové zong)

k udrzbé domu, k jeho konstrukcim i1 vybaveni a velikosti

k potfebé casteénych oprav (krytina stfechy vé.klempifskych prvki, dodatecna
izolace podlah a zdiva v 1.P proti zemni vlhkosti, atd.)

ke skute¢nosti, Ze ve Sluknové je po uvedeném typu nemovitosti v sou¢asnosti slabsi
poptavka (ceny nemovitosti zde klesly vzhledem k vybusné situaci v celém
Sluknovském vyb&zku zptisobené silnou konfliktni skupinou obyvatel a eskalujici

v owrw

koncem léta 2011 nésilnymi stiety, které byly hojné Siteny medii do celé republiky)

lze predpokladat, ze se cena obvykld bude pohybovat na Grovni pomocnych propocti u
ceny srovnavaci mirné pod primérnou hranici. Pro ocefiovanou nemovitost v daném rozsahu
je dle nazoru znalce redlna obvykla cena :

1) Vécné hodnota (Casova cena) K¢ 2.247.479,-
2) Vynosova hodnota K¢ 0,-
3) Administrativni cena K¢ 1.343.990,-
4) Cena zji$téna porovnavacim zptisobem K¢ 1.097.600.-
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu K¢ 1.100.000,-

Slovy: Jedenmilionjednostotisic K¢

V Rumburku dne 1.9.2013 Otisk znalecké peceti : Jifi Pimpara
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6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 26.10.1989 pod ¢.j.: Spr.3990/89 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym cislem 3726 - 079/2013.

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji podle ptipojené likvidace.

Jifi Pimpara
Machova 1203/24
408 01 Rumburk

software PC.System Olomouc
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FOTODOKUMENTACE OCENOVANE NEMOVITOSTI
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FOTODOKUMENTACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

A
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POROVNAVACI NEMOVITOSTI
SROVNAVACI OBJEKT C.1

Prodej, dim rodinny, 500 m?
1299 000 Ké

Sluknov

Cihlova

Pred rekonstrukei
Samostatny
Klidna cast obce
Patrowvy

2

260 m2
500 m?
500 m?

2000 m?
Ano

Ano

Ano

Septik
230V, 400V

Mabidka zajimavého objektu v Kunraticich u Sluknova za velmi pfiznivou
cenu. Objekt miZe slouZit jak k bydleni tak ke komerénimu vyuZiti.
MNabizime objekt v Kunraticich u Sluknova, ktery lze vyuZit jak ke
komer&nim Géeldm tak k bydleni nebo pronajimani. Z velké ¢asti je dim v
plvodnim stavu, neni zde Gstfedni topeni, dole je ¢asteéné rekonstruovany
byt, v patfe je dalsi pfed rekonstrukei. Ostatni prostory byly wyuZivany k
pramyslovym Géeldm. Nemovitost ma dva oddélené vehody, septik s
trativodem, elektfinu 220/380 a vlastni studnu. Nachazi se v malebném
okoli na velkem travnatém pozemku se vzrostlymi stromy.Sluknovsko patfi
do oblasti turisticky proslulého Ceského Swycarska.

Laviit =

= Vytisknout  [--] Poslat na Email t. Nahlasit chybny inzerdt

Kontaktovat

Mgr. Marek Jasa
Mabil: 734 805 012

marek@nemoglobal.cz

Dotaz prodejci

MemoGlobal, s.r.o.
47001 Ceska Lipa
Podrobnosti o spolecnosti »
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POROVNAVACI NEMOVITOSTI
SROVNAVACI OBJEKT C.2

Prodej, dim rodinny, 285 m?

Cena 1095 000 K&
Adresa Sluknov

Datum aktualizace 28.11.2012

ID zakazky N00017

Budova Cihlova

Stav objektu Dobry

Poloha domu Rohovy
Vlastnictvi Osobni

Typ domu Patrovy

PodlaZi pocet

3 vEetné 1 podzemniho

Plocha zastavéna 1856 m2
Plocha uZitna 285 m?
Plocha podlahova 285 m2
Placha pozemku 907 m?
Placha zahrady 200 m?
Sklep Ano
Popis

Prodej hezkeho rod. domu nedaleko centra se 3 byty 141,241,541 a
zahradou.castecné podsklepena kolny. Celkovy pozemek 907m2,
zastavéna plocha 185m2 uZitna plocha domu 285m2 zahrada
200m2.elektro.vodovod. kanalizace velka volna pida vhodna k vestavbé dalsi
bytové jednotky. Okolni zastavba starsi rodinné domy a kostel s farou.

Laviit =

/E HRABECI

e —
oo

SLUKNOV

= Mytisknout Poslat na Email ~ /*, Nahlasit chybny inzerat

Kontaktovat
\\T-.:\‘ Kregek Karel
--_‘_»_\.\. ( Mobil: 775112 233
\\ kk@reka cz

@ Dotaz prodejci

T Mavez. KA

GROLU

Poloha na mapé je pouze orientaéni. Poloha zadana inzerentem je €ast mésta

REKA - GROUP, srao.
Spalena 93/23, 11000 Praha
Podrobnosti o spolecnosti »
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POROVNAVACI NEMOVITOSTI
SROVNAVACI OBJEKT C.3

Prodej, dim rodinny, 165 m?
Cena 1600 000 K&

Adresa Sukova. Sluknov

07

Cihlova

Dabryf

Samostatny
Vlastnictvi Osobni

Patrovy
pocet 2

108 m?
Plocha uZitna 165 m2
Plocha podlahova 165 m2
Plocha pozemku 1018 m2
Ana
Sklep Ano

Garaz Ano

Naée- spoleénost VAm nabizi k prodeji rodinny dim ve Sluknové s dvéma

q? - bytovymi jednotkami, v klidné okrajové Edsti mésta. U domu je velmi pékna
zahrada s dvéma garaZzemi, saunou, technickym zazemim. Cihlovy dim je
| ¢ 4 vytapén tuhymi palivy. novym kotlem Viadrus, umisténym ve sklepni éasti
| L \Q/ domu. Plynova pfipojka se nachazi u hranice pozemku. Po men3ich

stavebnich Gpravach k nastéhovani. Vfele doporucujeme pro velkou rodinu.
Zaviit =

Ted

= \ytisknout  [] Poslat na Email v, Mahlasit chybny inzerat

£
£
I
§ Kontaktovat
745 /{/ Zatetka Ladislav
. Ll t . Mohil: +420 777 113 260
ZDbrIE!ZIt na Mapy.cz ladislav zatecka@re-max cz

Dotaz prodejci

V okoli nemovitosti najdete RE/MAX Grand Reality
Tyréova 1434/4, 40502 Dé¢in

Podrobnosti o spolecnost »

b Vlak: viakova stanice Sluknov 430 m
fa Bankomat: Bankomat GE Money Bank 760 m

€

B Podta: Ceska podta, s.p. 700 m
ﬂ! Lékama: Mgr. Blanka Zelinkova 650 m

¢ Restaurace: Restaurace-pizzerie-bowling Sluknov 490 m
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MAPA OBLASTI
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